VD-kommentar
Forslag till budget 2012 med inriktning £for
2013 och 2014

Uppgift enligt kommunfullmaktiges direktiv och
inriktningsmal

Stockholmshems affarsidé ar att dga och hyra ut bostdder i Stockholm. Bolaget ska skapa béasta méjliga forhallanden for
hyresgésterna sa att langa och goda hyresgéstrelationer framjas. Fastigheterna ska forvaltas sa att god tillvéaxt i varde och
kassafléde uppnas. Visionen &r att verksamheten ska kannetecknas av langsiktighet, kvalitet och god ekonomi och att
Stockholmshem ska uppfattas som ett professionellt och vélskott foretag av saval hyresgaster, dgare som medarbetare.

Stockholmshem ar ett allménnyttigt bostadsbolag och har darmed ett bredare uppdrag &n andra bostadsbolag. | enlighet med lag
om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ar uppgiften att framja bostadsforsorjning, erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer.

| budget for 2011 har kommunfullmaktige fattat beslut om &gardirektiv for bolagen inom koncernen och dessa forutsétts galla aven
under kommande trearsperiod. For bostadsbolagen géller enligt direktiven att uppréatthalla en aktiv fastighetsforvaltning med en
kostnadseffektiv och rationell forvaltning av bostadsbestandet. Vidare ska bostadsbolagen framja rorlighet och tillganglighet pa
bostadsmarknaden samt ta ansvar fér bland annat forséks- och traningslagenheter. Agardirektiven innebér vidare att de tre bolagen
ska Oka takten pa upprustning, underhadll och nybyggnation inom ramen fér Stimulans for Stockholm.

De A&gardirektiv som riktas specifikt till Stockholmshem ar att

®  bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader

® verka for fler billiga lagenheter fér ungdomar i sdderort

® bereda mojligheter for de boende att frikdpa sina fastigheter och ombilda sina lagenheter till bostadsratt
®  aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

® fortsatta arbetet med Jarvalyftet och sdderortsvisionen

® fortsatta upprustningen av de bostader som byggdes under 1940-1960-talen

® fortsatta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

®  ka valfriheten for hyresgasten

® bista Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet

® fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader.

Agardirektiven utgdér en precisering av Stockholmshems allménnyttiga uppdrag i enlighet med lagstiftningen. En stor del av
direktiven handlar om att ta ansvar for bostadsforsorjningen for alla, inklusive de som har en svag stilining pa bostadsmarknaden.

Marknadsfoérutsattningar

Stockholmshems beddmning &r att marknadsférutsatiningarna fér hyresratter i Stockholm kommer att vara mycket gynnsamma under
den kommande treéarsperioden. De senaste arens kraftiga befolkningsokning véntas fortsatta, &ven om det finns indikationer pa ett
nagot lagre flyttnetto under kommande a&r. Antalet personer i Bostadsformedlingens ko har ©kat markant och tendensen ar att
kotiderna for att fa en lagenhet i Stockholm blir langre.

En fortsatt hdg efterfrdagan ger goda mdjligheter en langsiktig forvaltning, utveckling av bostadsfastigheter och fortsatt hog takt i
nyproduktionen. For att na stabila forutsattningar pa hyresmarknaden verkar Stockholmshem aktivt for att Hyreskommittén ska na
fram till ett beslut om genomférande av den s& kallade Stockholmsmodellen infér 2012. Vidare ger den nya lagstiftningen pa sikt
mojligheter till okad tydlighet kring det allménnyttiga uppdraget och kraven pa affarsmassighet.



De externa hoten héanger framst samman med den allmdnna konjunkturutvecklingen och dess inverkan pa bostadsmarknaden.
Kraftiga réntehdjningar skulle férsémra forutsattningarna for bolagets verksamhet, framfor allt i ett langre perspektiv. Hojningar av
taxor och avgifter inom miljo- och energiomradet &r exempel pa andra osékerhetsfaktorer under trearsperioden. Né&r det galler
nyproduktion kvarstar problemen med utdragna planprocesser och alltfor fa markanvisningar.

Stockholmshem har i allt vasentligt goda forutsattningar att uppfylla &garens direktiv och moéta framtida utmaningar pa
bostadshyresmarknaden. De framsta styrkorna &r ett attraktivt och valskott bestdnd med en forhallandevis jamn blandning av
fastigheter i olika ldgen inom staden. Det stora flertalet hyresgéster svarar i de arliga hyresgéstundersokningarna att
Stockholmshem erbjuder ett attraktivt och prisvart boende. Andra styrkor ar den effektiva servicen till hyresgasterna, relativt laga
driftkostnader och hdg kompetens inom bolaget. De senaste arens forstarkningar av nyckelkompetens inom miljo- och
energiomradet, strategisk fastighetsutveckling samt lokalt utvecklingsarbete forbattrar bolagets férutsattningar ytterligare.

Bolagets svagheter handlar bland annat om en hdég energiférbrukning, &ven om det skett viktigare effektiviseringar under senaste
aren. Bestandsférandringarna under senare ar gor det svarare an tidigare att upprétthalla en effektiv bostadsforvaltning och smérre
justeringar av distriktsindelningarna har varit nédvandiga. En utmaning har varit att anpassa bemanning och organisation till minskat
och mer utglesat bestand, samtidigt som en rad prioriterade uppdrag inom Stimulans for Stockholm ska fullgoras.

Strategier

Stockholmshem har i samband med affarsplanen for 2011 utvecklat ett antal utvecklingsomraden med syftet att uppfylla
agardirektiven och mota forandringar i omvarlden och pa marknaden. Utvecklingsomradena ar:

® Nojda hyresgaster och god service

®  Valunderhallina lagenheter och fastigheter

® Hog takt pa nyproduktion och fastighetsutveckling

® God miljd och hallbar energianvéndning

® Trygga och attraktiva bostadsomraden for alla

®  Attraktiv arbetsgivare och véal fungerande organisation

®  Kostnadseffektiv och lénsam verksamhet

Under respektive utvecklingsomrade har mal, indikatorer och aktiviteter formulerats och flertalet av dessa kommer att vara aktuella
under kommande trearsperiod. De viktigaste insatserna for att under kommande trearsperiod bidra till uppfyllelsen av fullméktiges
inriktningsmal &r féljande.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgdnglig och véxande stad for boende, féretagande och besdk

Stockholmshem ska &ven under kommande ar halla en hog takt i nyproduktionen med i genomsnitt 500 lagenheter per ar i
féretradesvis innerstaden och narforort. Inriktningen &r att de nya bostdderna ska vara mycket attraktiva och bidra till ett mer
variationsrikt utbud pé bostadsmarknaden. Stockholmshem behover fortsatta de senaste arens intensiva arbete med att
vidareutveckla projektportfoljen, till exempel genom férvarv av utvecklingsfastigheter. Samarbetet med stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret kommer precis som tidigare ha stor betydelse for mdjligheten att na malen.

Vidare &r effektivare energianvandning en av Stockholmshems mest strategiska satsningar under trearsperioden med syftet att
langsiktigt sénka uppvarmningskostnaderna och minska bolagets klimatpaverkan. De viktigaste strategierna i det befintliga bestandet
utgors av forstarkning av fastigheternas klimatskal, varmeatervinning ur franluft samt optimering av de tekniska installationerna. Den
overgripande inriktningen &ar att minska anvandningen med cirka 30 procent mellan aren 2010 och 2015. Under kommande
trearsperiod berdknas energikostnaderna sjunka med 15 % jamfort med budget for 2011, under forutsétining att det rader normala
vaderforhallanden.

Stockholmshem avser att fortsatta sitt arbete med forstarkt forvaltning och ett lokalt utvecklingsarbete i sex stadsdelar i ytterstaden,
motsvarande cirka en femtedel av det totala bestandet. Satsningen utgors av fysiska upprustningsatgarder, en o6kad narvaro och
bemanning samt forstérkt samarbete med andra aktdrer i stadsdelarna. Syftet ar att 0ka trygghet och attraktivitet for de boende
och manga av atgéarderna har givit ett gott resultat. Satsningen ar kopplad till stadens gemensamma arbete med Jarvalyftet och
Sdderortsvisionen.



En viktig prioritering for att upprétthalla en hog trygghet i boendet i hela bestandet ar bostadsbolagens gemensamma stérningsjour
som ar en del av Stockholmshems organisation. Jouren ska fungera som hyresvardens representant, som stérda grannar kan na
under icke kontorstid. Dé&rutéver har Stockholmshem bosociala handldggare som hanterar stérningsdrenden dagtid.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och férbéttras

Stockholmshem har generellt sett en hég kvalitet pa servicen till hyresgdsterna och den arliga kundundersékningen &r en viktig
utgangspunkt for prioriteringar i verksamheten, till exempel avseende att halla rent och snyggt i bostadsomréddena. De senaste
aren har kundnoéjdheten sjunkit nagot inom vissa tematiska omraden och hos vissa kundgrupper. Stockholmshem behéver darfor
forbattra analyserna av kundundersokningarna s& att resultatet i &nnu hogre utstrdckning kan ge underlag for sadana forbéattringar
som hyresgasterna efterfragar.

Valfrihet pa Stockholms bostadsmarknad handlar for Stockholmshems del bland annat om att vara en professionell hyresvard,
framja en rorlighet och tillganglighet samt att &ven erbjuda alternativ till hushall med svag stéllning pa marknaden. Enhetliga
regler fér godkénnande av hyresgéast, dar aven foérsérjningsstdd godkénns som inkomst, &r av central betydelse for att
bostadsférsorjningen ska fungera val aven for dessa grupper. Vidare rdknar Stockholmshem med att dven under kommande
trearsperiod ta ett stort ansvar for forsoks- och tréningslagenheter.

Bolaget har genom A&gardirektiv ansvar fér de knappt 1 700 lagenheter som blockuthyrs till Stiftelsen Hotellhem och deras
verksamhet med ungdomsbostdder, genomgangsbostader for vuxna och t.ex. flyktingfamilijer. Ambitionen &r att under
planeringsperioden utoka antalet SHIS-ldgenheter och en gemensam plan fér detta ska upprattas. Det behdver klaras ut huruvida
dessa bostader ingar i bolagets &gardirektiv. om 500 lagenheter per ar.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolagets forvaltning av bostdder ska vara sa kostnadseffektiv. som mdjligt och Stockholmshem ska gora anpassningar for att
uppfylla de utbkade avkastningskrav som inférs 2012-2014. En successiv minskning av energikostnaderna &ar en viktig del i detta
arbete samtidigt som det ordinarie underhéllet kan hallas pa& en lag niva till félid av de extra satsningarna pa Stimulans for
Stockholm. Under innevarande ar har bolaget inlett en genomgripande 6versyn av underhallsprocessen. Oversynen ska pa sikt
effektivisera arbetet, forbattra méjligheten till prioriteringar pa bade féretags- och fastighetsnivd och ge férutsattningar att halla nere
framtida driftkostnader.

Ekonomisk analys

Stockholmshems ekonomiska utveckling under trearsperioden sammanfattas enligt foéljande

Utfall Budget plan

2010 2011 2012 2013 2014
Resultat efter finansnetto 1 587 0 50 75 100
Agarens avkastningskrav 0 0 50 75 100
Investeringar, mnkr 1 446 1 621 1 719 1 707 1 752
Balansomslutning, mnkr 12 666 14 375 15 493 16 847 18 217
Synlig soliditet, % 67,0 56,4 52,5 48,6 454
Réntetackningsgrad, ggr 12,9 1,0 1,2 1,3 1,3
Direktavkastning bokfort varde, % 3,5 3,9 4,7 5,0 54
Avkastning totalt kapital, % 13,7 2,7 1,7 2,0 2,3

Resultatet efter finansnetto ©kar under perioden enligt &garens direktiv till 100 mnkr 2014 (exklusive 200 mnkr for Stimulans for
Stockholm). | berdkningarna har antagits en inflation om 2 procent arligen. Rantan for berdkning av bolagets rantekostnader &r



enligt prognos fran stadsledningskontoret i nivan 3,3 - 3,7 procent for perioden. Vidare forutsétts inte nagra ytterligare storre
forandringar avseende skatter och avgifter hanforligt till fastighetsforvaltningen.

For att uppna uppsatt resultat gors en kraftfull satsning pa energibesparande underhallsatgarder, vilket berdknas ge minskade
energikostnader med 5 procent arligen. Vidare budgeteras personalkostnaderna som nagot sjunkande som en foljd av en
minskning av personalen. Kostnaderna for underhall sénks under aren 2012 och 2013 for att under 2014 ater kunna oka till en
nivd i paritet med 2010. Budgeten for I6pande kostnader i Ovrigt bygger pa en generell aterhdllsamhet for att nd det uppsatta
resultatmalet.

Vad galler hyresintdkterna har dessa budgeterats utifran allméan inflation och ett ytterligare paslag for att bidra till
avkastningskraven. Nyproduktionshyrorna for bostédder antas ligga i intervallet 1 400 till 2 000 kronor per kvadratmeter och ar,
beroende pa lage och standard. | bolagets investeringsplan ingar att producera cirka 500 nya bostéder per ar. Utgifterna for detta
uppgar enligt investeringsplanen till 3 185 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm innebar en satsning pa underhall och investeringar i det befintliga bestandet for att Oka trygghet,
energieffektivitet samt standarden i 6vrigt. Satsningen pa det motsvarar for Stockholmshems del sammantaget 400 mnkr arligen
och den ska enligt fullmaktiges beslut fortsatta under kommande trearsperiod.

| trearsplaneringen ligger den o©kade takten pa upprustning och stambyten i det befintliga bestandet i huvudsak fast. Med den
utokade takten finns goda forutsattningar att avsluta badrumsrenoveringarna i 1950-talsbestandet under trearsperioden.

| 6vrigt finns stora behov av ytterligare satsning pa energieffektiviseringsatgarder i enlighet med Stockholmshems inriktning for
klimat- och energiarbetet. Stimulans for Stockholm mojliggor ett inférande av varmeatervinning i stora delar av bestandet, vilket
berdknas ge en markant effekt pa energianvdndningen. Darutdver ingar forbattringar av tekniska anlaggningar, driftoptimering och
utdkat klimatskydd.

Trygghetsskapande atgarder utgér sammantaget cirka 30 mnkr arligen, det vill sdga en mindre del av Stimulans for Stockholm.
Orsaken ar att bolaget alltjamt har svarigheter att na Overenskommelser med Hyresgastforeningen avseende de standardhéjande
delarna av trygghetssatsningarna. Nagra av de atgarder som &anda planeras ar forbattrad belysning och upprustningar av gardar.

Stimulans for Stockholm innefattar dven en férstarkning av bolagets nyproduktion. Under perioden 2012-2014 ingar genomférandet
av Arstadalsskolan 4, Triangeln 17 och Golvlaggaren 1.

Investeringar

Forslaget till investeringsplan for perioden omfattar till stérsta delen Stockholmshems nyproduktion av bostéder i enlighet med
agardirektiven om att bygga 500 lagenheter per ar. Riskerna inom bolagets nyproduktion analyseras arligen pa en o&vergripande
niva i affarsplanen och utgérs framfor allt av forseningar till foljd av utdragna planprocesser samt hdga byggkostnader.

Ett stort antal av genomférandeprojekten &r under utbyggnad och ska avslutas under kommande ar. Antalet byggstartade bostader
kommer enligt planerna att vara hogt under 2011 och 2012. Nagra av de storsta inriktningsprojekten ar Bjallerkransen i
Vastertorp, Linaberg i Mariehdll och Grimman pa Soédermalm. Under senare delen av planeringsperioden ingéar tva stora projekt i
Norra Djurgardsstaden. Darutdver har bolaget en omfattande projektportfolj med en rad bostadsprojekt som kan bli aktuella efter
2012.

Bolagets program for férnyelse av aldre smalhus &r till stor del genomfért och den typen av investeringar minskar under
perioden. Genomférandet av ombyggnader enligt 50-talsprogrammet fortsatter och ingar i ordinarie investeringsplan med drygt 200
mnkr arligen.



